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A Pécsi Torvénvszék a ! ) . . 16.) alial
képviselt e e ey v, unow w1 SZAM alatti székhelyl felperesnek L '
lgyveéd ( ) ) altal képviselt . o2
18. szam alatti székhelyt alperes ellen irant a Mohdcsi Jarasbirdsag elolt kozgyules: hatarozatok
érvénytelenségének megéllapitasa irdnt inditott perében a 2014. november 25. napjan meghozott
2.P.20.142/2014/10. szamn itélet ellen a felperes dltal 11. sorszdmon el6terjesztett és 13. sorszdmon

megindokolt fellebbezés folytan meghozta a kévetkezd

idag U

itéletet;

A mdsodfokt birdsag az elsdfoku birdség itéletét helybenhagyja.

Kotelezi a felperest, hogy fizessen meg az alperesnek |5 napon beliil 10.000,- (tizezer) forint
masodfoku perkéltséget.

Az itélet ellen fellebbezésnek helve nincs.
Indokolas

Az els6foku birdsag a felperes kozgyiilési hatérozatok érvénytelenségének megallapitdsdra irdnyuld
keresetét elutasitotta és kotelezte, hogy fizessen meg az alperesnek 15 napon beliil 10.000,- forint
elsdfoku perkoltséget.

Az itélet ellen a felperes fellebbezett, annak megvaltoztatasal, keresetének teljesitését, és az alperes
perkdltségekben vald marasztalasat kérte, mivel alldspontja szerint az {téletben megallapitott
tényallas megalapozatlan, de téves az elsdfoku birdsag abbol levont jogi kovetkeztetése is.

Az alperes fellebbezési ellenkérelme az els6foku birdsag itéletének helybenhagyésara és a felperes
masodfoku perkdltségben vald marasztalasara iranyult.

A fcllebbezés nem alapos.

Az elséfoku birdsag a tényallast a rendelkezésre allo, elsésorban okirati bizonyitékok alapjan a Pp.
206. § (1) bekezdése szerinti mérlegeléssel tulnyoméd részt helyesen dallapitotta meg, azt a
masodtoku birdsdg csupan azzal egésziti ki, hogy az alperes a 2014. janudr 27-én tartott kdzgyiilési
Jegyz6konyvben a megtdmadott 2., 3. és 4. sorszamu hatdrozatokra vonatkozd szavazas eredményét
a megjelent tulajdonostarsak tulajdoni hanyad szerint leadott szavazata alapjan rogzitette, ..igen-
nem-tartozkodott” bontasban.
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A felperes nem hivatkozhatott alappal az ardnyok téves meghatdrozasdra sem, mivel a fentiek
szerint megallapitott aranyok teljes cgészében megfelelnek — egyebekben a felperes 10/F/1. szamu
kimutatas szerinti nyilatkozatanak is — az erre vonatkozé jogszabalyi rendelkezéseknek.

Ennek megfeleléen a 100% tulajdoni hanyadbol 68,018 % igen, 21,33508 % nem és 06,9559 %
tartézkodik aranyl volt szavazas eredménye. Figyelemmel arra, hogy az Osszeses tulajdonoshoz
képest 96,4 %-os aranyban jelentek meg a tulajdonostirsak a kdzgylilésen, ez az arany pont
megfelel a jegyzdkonyvekben rdgzitett 70,6 %-0s oigen”, 22,2 %-os ,nem” és 7,2 %-0s
Jtartézkodik™ tulajdoni hdnyad szerinti szavazati ardnynak.

Mindezek alapjén, tekintettel arra is, hogy a jelen 1év6k széma, valamint a szavazas eredménye
okiratban régzitésre keriilt, tovabbi bizonyitasra, igy tobbek kozott B na tanukénti
meghallgatasara e korben méar nem volt szikség. s masodfok\ tdrgyalasra torténd
megidézését pedig a masodfoku birdsag kiilon felhivdsa ellenére sem inditvanyozta a felperes.

Kiegésziti a masodfoki birdsag a tényallast tovabba azzal, hogy az alperes Szervezeti Mitkddési
Szabalyzatdnak 5. oldal 5. bekezdése szerint a tulajdonostarsak szemelyesen kotelesek eljami, a
képviseletnek pedig csak kozokiratba vagy teljes bizonyitd erejli magénokiratba foglalt
meghatalmazas alapjan van helye.

Az igy kicgészitett tényalldst a mésodfoku birdsdg is elfogadta itélkezése alapjaul, és ennek alapjan
is egyetértett az elséfokn birésdg altal levont jogi kdvetkeztetéssel, illetve az annak alapjaul kifejtett
indokokkal, ezért a jarasbirosag itéletet a Pp. 253. § (2) bekezdése alapjan helybenhagyta.

A fellebbezéssel kapcsolatban a mésodfoku birdsag a tényallasbol azt emeli ki, hogy

egyéni vallalkozd az alperes egyes tulajdonostarsaitél, koztik a felperest6l is bérelt kiilon
tulajdonban 4l16 tizlethelyiségeket, melyekben a ,.} vendéglato helyet iizemeltette. Erre
figyelemmel jogositotta fel 6t az alperes 2012. jonius 14. napjan meghozott 3. szdmu kozgytilesi
hatérozatdban atra, hogy az tizlethelyiséggel hataros tarsashdzi kozds tulajdonban allo atjarébol 13
m2 teriiletet kereskedelmi tevékenységre hasznaljon. Ezen tul az alperes a 2012. oktober 12-én kelt
bérleti szerzédéssel —a 2012. majus 14. napjan hozott 5. sorszamn kozgyilési hatarozat alapjan - az
atjard teljes egészét bérbe adta ) 'k, azzal a feltétellel, hogy az iizletek zarasa utan
hasznalhatta kizardlagosan ezt a teriiletet. Az alperes tovabbi kézds tulajdonban allo helyiséget,
mégpedig a szeméttaroldt, illetve az annak eldterét a 2013. dprilis 1-jén kelt megallapodassal adta
bérbe szintén = 7 véllalkozénak.

Mindezek alapjéan tehat megallapithat6, hogy az alperes a felperes 4ltal a perben megtamadott
kézgylilési hatarozatokkal a tarsashazakrdl sz616 2003. évi CXXXIIL torvény (Tht) 21. § (1)
bekezdés b) pontja alapjan a kézgyiilés kizérélagos hatdskdrébe tartozo, kozos tulajdonban allo
épiiletrészek hasznalatarél, illetve hasznositdsarol dontott, akkor is amikor a 2014. januér 27. napjan
megtartott kozgy(ilésen a felperes dltal a jelen perben megtamadott 2/2014., 3/2014., illetve 5/2014.
szamu kdzgyilési hatarozatokkal ezen tulajdonrészekre vonatkozo bérleti szerzddés felmondasardl
hatérozott. A felperes pedig ezeknek, a bérleti jogot 8 egyéni véllalkozo6tél megvond
hatdrozatok érvénytelenségének megallapitasat kérte a Tht. 42. § (1) bekezdése alapjan eloterjesztett
keresetében, részben alaki, részben pedig tartalmi okokbol.




Péest Torvényszék, mint masodfoka birosag
1.P1.20.200/2015/5. szdm

A Tht. 36. § (1) bekezdése, valamint az alperes SZMSZ-¢ szerint az alperes kozgylilésén ar sszes
tulajdoni hanyad tébb, mint a felével rendelkezd tulajdonostars részvélele sziikséges az ervenyes
hatarozat meghozatalahoz, ez a szam pedig a felperes dllal megtdmadott kozgylést hutirozatok
eseteben 96,4 % volt, tehat a kdzgyiilés hatdrozatképes volt.

Az alperes ezt kdvetden pedig, mind a kézgyiilés megnyitasakor, mind pedig az egyes szavazasokat
megeldzden, a tulajdonostarsakat helyesen szamba véve, helytalloan hatarozta meg a szemelyesen
¢és képviseld utjén eljard tulajdonosokat is. A perben csatolt okiratokkal igazolasra keriilt ugyanis,
hogy hatdrozatképesség megallapitasanal figyelemmel volt arra is, hogy tulajdonostdrsak
személyesen, vagy pedig a Tht. 33. § (3) bekezdése, illetéleg az SZMSZ-ben foglaltaknak
megfeleld altalanos vagy eseti meghatalmazassal képviselten voltak jelen.

Az elséfoki birdsag e korben helytalloan dllapitotta meg, hogy a meghatalmazds a kézgytlésen is
atadhato volt a levezett elndknck, de azt a tulajdonostars, illetve a meghatalmazott korabban is
benydjthatta a lkdz8s képviseldnek, s6t az altaldnos meghatalinazast az SZMSZ szerint a kdzos
képviselénél kellett [etétbe helyezni.

Salytalan a felperes arra valo hivatkozdasa is, hogy az © ) Kft wilajdonostars
meghatalmazottjanak nyilatkozatait, eljdrasat az a kérilmény, hogy a kozgyllésen a tdrvényces
képviseldje is jelen volt, érvénytelenné, jogellenessé tette, nines ugyanis olyan jogszabalyi cléirds.
amely szerint a jelenlévé torvényes képviseldnek személyesen kell szavazni, és nem jarhat el
meghatalmazott képviseldje atjan.

! s tulajdonostars altal adott meghatalmazds a rendelkezésre 4llé adatok alapjan a
meghatalmazo tulajdonos altal teljes egészében kézzel irt okirat, megfelel a teljes bizonyitoereji
maganokirat Pp. 196, § (1) bekezdés a) pontja szerinti feltételének, tehat Ot is érvényesen
képviselhette meghatalmazottja.

A fentick alapjan az alperes a kézgvilésen részt vevd tulajdonostarsak tulajdoni ardnyil helytatloan
régzitette, tovabba a hatarozatok meghozatala soran nem sértette meg a Thi. 39. § (1) bekezddsének
€) pontjat, a szavazas credményének jegyzokonyvbe foglalasakor sem, ezért — még a Thi. 38. § (1),
valamint 44. § (2) bekezdésére is figyelemmel is — az altala régzitett jegyzokdnyv megfelelden
tanusitja a tulajdoni hanyadok szerint leadott szavazatok aranyét.

Nem megalapozott a felperes arra vald hivatkozdsa sem, hogy a hatdrozatok azért Utkoznel
I g

jogszabalyba, mert nem tartalmazzak szo szerint a napirendi pontok (argydl, a hatdrozatok

végrehajtasanak madjat, illetve feltételeit.

Ezzel szemben a jegyzOkonyv pontokba szedve régziti az egyes napirendeket, ezen tul pedig az
azok targyalasara vonatkozd nyilatkozatokat, majd a hatarozatokat szo szerint ¢s az errdl vald
szavazds eredményére vonatkozd adatokat is. Mind a harom kifogasolt hatarozat szdvege kello
részletességgel foglalja magdba az adott napirendi pont targyat, a hatirozat szovegét, annak alapjan
a kozgytlési hatarozatok kényvébe a sziikséges adatok bejegyezhetdk. A végrehajlas modja és
feltételi tekintetében csak utal a masodfok birdsag az elsdfoku birdsdg altal helytalléan kifejtett
indokokra, mivel azzal teljes egészében egyetértett. ezért megismétlése nem sziikséges.
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A 2. szamu hatdrozatot tartalmi okbdl azért timadta a felperes, mert az volt az alldspontja, hogy a

kozos képviseld felmondo nyilatkozatanak utolagos jovahagyédsa jogszabalyba Utkozik, ezert az e
targyban hozott kdzgyiilési hatérozatot érvénytelen.

Egységes azonban az itclkezési gyakorlat (BH2014.154., Pfv.1.20.243/2013/5. 'szamu egyedi
hatdrozat) abban, hogy a térsashéz képviscteteben etjare ko705 Keépviseld képviscleti joga Tiem
korTatlan, csak azokban az ligyekben jrhat el a tarsashaz k6z0sség nevében, amelynek az intézesere
jogszabaly, vagy pedig a tdrsashaz hatarozata feljogositja. Amen nyiben ezt a jogkorét tullépi, akkor
azt a képviselt tarsashdz kozgydlésének utolagos jovéhagydsa orvosolhafja, a jogvitaban
allkalmazandé a Polgari Térvénykonyvrdl szolo 1959. évi V. torvény (Pti.) 221. § (1) bekezdése
szerint. Az alperes-kozos képviseléje az atjard bérletére vonatkozo bérleti szerzddés felmondasakor
azért jért el megbizas nélkili képviseléként, mert a Mohdcsi Jarasbirdsag 3.P.20.276/2013/8. szamu
jogerds hatarozataval jovahagyott egyezségre figyelemmel mar nem volt olyan érvényes kozgytilési
hatdrozat, amely 6t a felmondés kézlésére felhatalmazta volna.

Az alképvisclé jognyilatkozataihoz joghatds nem fiizédik, egészen addig, amig azt az arra jogosult
utdlag jova nem hagyja. Tehét attél kezdve, hogy a kozgyiilés az alképviseldként eljard kozds
képviseld felmondast tartalmazo egyoldalt jognyilatkozatat utolag jovahagyta, ugy kellett tekinteni,
hogy a kézos képviselé a kozgyllés érvényes felhatalmazdsa alapjan jart el, a felmondasra
felhatalmazassal rendelkezett, a jognyilatkozatot jogszeriien tette meg.

A felperes a 3. szdmu hatdrozatot azért is tamadta, mert allaspontja szerint a kisebbség jogos
érdekeinek sérelmével jart, mert az nem minden tulajdonostars szdmdra, hanem kizarolag 2
Madison Pub altal hasznalt kiiln tulajdonban 4ll6 2., 3., 4. jelt lizletek tulajdonosainak tiltja meg a
13 m2 kozds tulajdoni rész vendéglatds céljara torténd hasznalatat.

Ezzel a kbvetkeztetésével azonban a méasodfoku birdsdg nem értett egyet, mert a kozos tulajdonban
allo atjarot éppen a 3. szamu hatarozatot kévetben Jesz egyforman jogosult haszndlni minden
tulajdonostérs, a Tht. 23. § (1) bekezdésének megfelel6en, hiszen ezzel csupan a neki jard a
kedvezmény, a tobbi tulajdonostarshoz képest nekik jaré tobblethasznélatra vonatkozd jogosultsdg
sziint meg, amely a 1 . bérldjét és ezen keresztil nyilvanvaléan a bérbeadd
tulajdonostarsakat megillette a kordbbi kozgyiilési hatdrozat alapjan. A kilén kedvezmény
megvondsaval a felperes nem keriilt kisebbségként jogos érdekét Iényesen sértd helyzetbe, hiszen a
ké76s tulajdonban 4116 épiiletrészt a tébbséggel most azonos médon hasznalhatja.

Hasonldképpen nem értékelte a masodfoku birosg a kisebbség lényeges jogos érdekét sértének azt
a tényt, hogy a tarsashdz bérleti dij bevételtd] esik el, mivel a hasznositdssal elérhetd dij helvett a
tulajdonostérsak, igy a felperes is ezeknek a helyiségekuek a hasznalatara valik jogosultta, ezzel
részesiilve a kozds tulajdoni épiilet hasznositasabol. Az pedig a perben valéban nem igazolodott be,
hogy a bérleti szerzédések felmondasa a kozos koltseg emelkedésével jama, ezért a kdzgyiilési
hatarozatok érvénytelensége ebb6l az okbdl sem volt megallapithato.

A perben a felperes altal megtdmadott kozgyilési hatarozatok tehat sem formai, eljarasi, sem egyéb
tartalimi szempontbdl nem litkéztek jogszabdlyba, azok érvénylelenségének megéllapitasara a

masodfoki birdsag sem latott alapos okot.
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A sikerteleniil fellebbezo6 felperes koteles a Pp. 78. § (1) bekezdése alapjan megflizetni az alperes
jogi képviseldjének masodfoku eljarasban lelmerilt —~ a 32/2003. (VIIL.22.) IM rendelet 3. § (5)
bekezdése alapjan megallapitott — {igyvédi munkadijabdl allé perkéltséget és viseli sajat,
fellebbezési eljarasban felmeriilt koltségeit.

Pécs, 2015. 4prilis 30.

Dr. Kovacs Janos Dr. Barth Andrea Dr. Velényiné Dr. Kécse Judit
a tanacs elndke elbado bird biréd
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Li.1./ masodfoku itéletet kérem kijavitani és kijavitva eldadé birénak bemutatnt.
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